; 2 - a - e Ky
el - B pr= “'—'Ih"f-. L
o e o v E
PV b el _‘ i » T ™
s ] "' # -.

= E _. i P 1 L

e Pt Y . ot

: i K-

Y

e 2 e

Masterplan City Nord

Hamburg






INHALT

L0 33T R 5
1 ANLASS UND AUFGABE ...t ae e sas s st sa ettt s s s e s s nae s aenaennnns 6
2 74 | =38 R 1
3. VERTIEFENDE ANALYSE — KONZEPTANSATZE .......coieieeeeeseesessssssssssssasssssssssssssssssssssssesssesssssassssseens 8
3.1 Sicherung des Leithildes , Biirostadt im Griinen” 8
3.2 Sicherung des Leithildes heiBt auch , Artenschutz fiir die Elefanten” 9
3.3 Sicherung der Parkanlage in ihrer origindren Gestaltqualitat 11

3.4 Offnung des Planungsrechts zur Sicherung der Nachnutzung von Biirobauten

und vertraglichen Nutzungsergéanzung sowie strukturellen Nachverdichtung 1

3.5 Stiarkung der Mitte (Zentrale Zone) 13
351 Geschossflachen in der Mitte 15
352 ,Big Jump” 16
353 ,Step by Step” 17
354 Einzelhandelsgutachten 24

3.6 Starkere Vernetzung der City Nord 26
4, I ] o I R 28
4.1 Stidtebauliches Konzept , Step by Step” 28
4.2 Entwicklungsschritte 32
4.3 Nutzung 34
4.4 ErschlieBung 36
4.5 Freiraum 38
5. PLANUNGSRECHTLICHE VERFAHRENSEXPERTISE ... 40
5.1 Allgemeine Regelungsinhalte 40
5.2 Verfahrensvorschlage Ly
5.3 Nutzungskategorien nach BauNVO0 42
53.1 Verfahren 1 (Bauabschnitt BA 2) 44
532 Verfahren 2 (Bauabschnitt BA 1, Siid) 45
5.3.3 Verfahren 3 (Mitte) 46
5.3.4 Verfahren 4 (Bauabschnitt BA 1 und BA 3) 48
53.5 Verfahren 5 (Bauabschnitt BA 1, Nord) 49

5.4 Schlusshemerkung 50
B PLANTEIL w..oovvvooeeeesessssesseessssssssssssesssssssssssseesssssssssssessssssssssssesssssssssesessssssssssssesssssssssssesssssssssssssssees 51
Plan1.1  Stidtebauliches Konzept , Step by Step” 51
Plan1.2.1 Stidtebauliches Konzept, Vertiefung Mexikoring 21/25, Lageplan 53
Plan1.2.2 Stidtebauliches Konzept, Vertiefung Mexikoring 21/25, Schnitte 55
Plan13  Nutzung 57
Plan1.4  ErschlieBung 59
Plan15 Freiraum 61
Plan1.6 Neufassung des Planungsrechts, Abgrenzung Plangebiete 63
Plan1.7  Neufassung des Planungsrechts, Nutzungskategorien nach BauNV0 65

Lo ] U 66






VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

vor 50 Jahren beschloss
die Stadt Hamburg den
Bau der City Nord. Nach
dem Prinzip der funk-
tionsgetrennten  Stadt
wurde mit der Entwick-
lung der City Nord eine
. Planungsutopie” zur
gebauten Realitat und ist
heute einer der bekann-
testen Burostandorte
der Stadt.

Die Unternehmen und ihre ca. 30.000 Mitarbeiter be-
legen mit ihrer grofsen Zufriedenheit am Standort ein-
drucksvoll die hohe Akzeptanz der City Nord. Obgleich
die City Nord mit ihrem stadtebaulichen Konzept der
Nutzungstrennung und ihren Birosolitaren nicht mehr
ganz den Anforderungen zeitgemalfer Arbeitsstatten
entspricht, besitzt sie durch ihre infrastrukturelle An-
bindung an die Innenstadt sowie ihre glinstige Lage
zwischen Stadtpark und Flughafen als Blro- und
Dienstleistungsstandort ein dauerhaft gutes Potenzial.

Dennoch haben neue Nutzungsanforderungen und die
unveranderte Erkenntnis, dass die City Nord in den
Abendstunden verwaist und insbesondere die Zentrale
Zone auf Nutzer und Besucher wenig einladend wirkt,
den Bezirk Hamburg-Nord veranlasst, sich umfassend
und grundsatzlich mit der ,Blrostadt im Griinen” zu
beschéftigen.

Vor dem Hintergrund unterschiedlicher planerischer
Entwicklungen und diverser Anspriiche an eine zukinf-
tige Entwicklung der City Nord hat eine behdrdliche
Arbeitsgruppe im Jahr 2007 wichtige Aspekte wie das

Leitbild der Blrostadt im Grinen, die Potenziale einer
stadtebaulichen und freirdumlichen Entwicklung, aber
auch verkehrliche Aspekte in der City Nord bearbeitet.
Hierzu wurde eine zusammenfassende Dokumentati-
on erarbeitet und zum Abschluss dieses Diskussions-
prozesses im Juni 2008 vorgelegt.

Hierauf aufbauend wurde der Masterplan City Nord
sowie eine planungsrechtliche Expertise fur die City
Nord erarbeitet. Der hiermit vorgelegte Bericht doku-
mentiert die zentralen Ergebnisse dieses komplexen
Planungsprozesses. Er zeigt eine mogliche Entwick-
lungsperspektive fir die City Nord auf, die zum einen
die Qualitaten dieses einzigartigen Blrostandortes si-
chert, inTeilen der City Nord aber auch die Entwicklung
von lebendigen, mit Wohnen durchmischten Quartie-
ren anstoft.

Dieses ambitionierte Konzept soll nun, nach dem ein-
stimmigen Beschluss der Bezirksversammlung im No-
vember 2010, schrittweise in intensiver Abstimmung
mit den Grundeigentiimern umgesetzt werden.

Seit 1956 wohne ich in Alsterdorf und habe die unter
schiedlichen Strukturen und Entwicklungen der City
Nord , miterlebt” Die aktuellen Entwicklungen begrU-
Re ich vor diesem Hintergrund ganz besonders!

Ich wiinsche |hnen eine spannende Lektire und allen
Beteiligten viel Erfolg bei der Realisierung der vielfélti-
gen Bauaufgaben.

Ik 1
Y [ Kot ,
L% i -\._'-\.-'.'_ ol M, |:~ LLX L

)
% \ \

Wolfgang Kopitzsch
Bezirksamtsleiter Hamburg-Nord
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Y 1. ANLASS UND AUFGABE

Seit dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschus-
ses der Blrgerschaft im Jahr 1999 wurden verstarkt
Untersuchungen und Uberlegungen zur zukiinftigen
Entwicklung der City Nord angestellt. Diese Uberle-
gungen reichten von der grundsatzlichen Abkehr vom
Leitbild der Burostadt bis hin zu erganzenden Bebau-
ungen in den zentralen Grinflachen.

Auch stadtebaulich-freiraumplanerische Wettbewerbe
haben sich mit der City Nord befasst.

Trotz dieser umfangreichen konzeptionell-planerischen
Beschéaftigung mit der City Nord konnte keine relevan-
te (Fort-)Entwicklung hinsichtlich der Mischung mit
Wohnen oder kulturellen-freizeitlichen Einrichtungen
und auch keine starkere Belebung der Mitte (Zentrale
Zone) oder der Parkanlage initiiert werden.

Auf Grundlage der Arbeitsergebnisse der behordlichen
Arbeitsgruppe aus 2008 wurde ELBBERG Stadt - Pla-
nung - Gestaltung mit der Erarbeitung des Masterpla-
nes City Nord sowie einer planungsrechtlichen Exper
tise fur die City Nord beauftragt.
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Der hiermit vorgelegte Bericht dokumentiert die zent-
ralen Arbeitsschwerpunkte im Planungsprozess. Die-
se sind insbesondere:

m die Konkretisierung des Leithildes ,Biirostadt im Grii-
nen” und

m das Ausloten vertriglicher Nutzungserganzungen, da
bisher durch das rigide Planungsrecht Nutzungen wie
Hotels oder das Wohnen weitgehend ausgeschlossen
sind

m die Entwicklung einer Strategie zur Aufwertung der
Mitte.

Diese Ergebnisse stecken den stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Rahmen zur perspektivischen
Entwicklung der City Nord ab.

Der Masterplan verschafft den anschliefiend notwen-
digen Bebauungsplan-(Anderungs)verfahren die inhalt-
liche stadtebauliche Ausrichtung, ohne dass er selbst
schon parzellenscharf detailliert Aspekte von funktio-
naler und gestalterischer Bedeutung regelt.



2. ZIELE

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Arbeitsgemein-
schaft der City Nord von 2008 sind bereits friihzeitig
die handlungsleitenden Zielstellungen flr den Master
plan formuliert worden.

Diese Leitziele fir die Erarbeitung des Masterplanes
sind:

m Sicherung des Leithildes ,Biirostadt im Griinen”

m Sicherung der Parkanlage in ihrer origindren Gestalt-
qualitét

m Offnung des Planungsrechts zur Sicherung der Nachnut-
zung von Biirobauten

m \Vertrdagliche Nutzungsergdnzung sowie strukturelle
Nachverdichtung mit erganzenden Nutzungen

m Stérkung der ,Mitte” (Zentrale Zone)

m Stirkere Vernetzung der City Nord mit ihrem Umfeld.

Flr die City Nord ist zunéchst eine (bergeordnete Ge-
samtkonzeption zu entwickeln, die in den Grundziigen
Vorschlage zur integrierten stadtebaulichen, freiraum-
planerischen,
der City Nord beinhaltet.

nutzungsbezogenen Fortentwicklung

Hierbei wird der Masterplan bewusst offen und flexi-
bel ausgelegt, um langfristig tragfahig zu bleiben. Die
Darstellung einzelner Vertiefungsbereiche und erster
Projektansatze stellt hierbei eine aus unserer Sicht
mogliche Interpretation dieses Rahmens dar und dient
der Visualisierung eines moglichen stadtebaulichen
Entwicklungsmodells.

Angesichts der inhaltlichen Dominanz der Fragestel-
lung zur Sicherung des Leitbildes und Nachnutzung
der GroRimmobilien treten Aspekte der Verkehrser
schlieffung oder eher kleinrdumig zu betrachtende
Themen der privaten Grinflachenausstattung in den
Hintergrund. Sie sollen dennoch nicht unbeachtet blei-
ben, werden aber, weil eher unproblematisch in der
Perspektive der City Nord, nur kurz oder schlaglichtar
tig beleuchtet.

In diesem Sinne erhebt der Masterplan City Nord nicht
den Anspruch, alle planerischen Facetten der Entwick-
lung der , Blrostadt im Grinen” gleichermalRen ab-
zudecken — hierflr liegen auch hinlédnglich detaillierte
Dokumente und Planungen vor. Der Masterplan City
Nord soll vielmehr gezielt Handlungsoptionen aufzei-
gen, konkrete Projekte initiieren und hierflr einen an-
gemessenen stadtebaulichen Rahmen setzen.

Die oben genannten Zielstellungen sind durch eine
vertiefende stadtebauliche Analyse zu konkretisieren
und fur Teilbereiche der City Nord zuzuspitzen. Bei ei-
ner intensiveren Beschaftigung mit der Blrostadt wird
die durchaus differenzierte Struktur der City Nord deut-
lich.
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3.1 Sicherung des Leithildes , Biirostadt
im Griinen”

Dieses Leitbild wird dominiert durch die Birobauten der
Entstehungszeit, insbesondere des ersten Bauabschnit-
tes (Jahre 1966 bis 1978, hier vor allem BP und ESSO
am Jahnring) und des zweiten Bauabschnittes (Jahre
1974 bis 1989) westlich der zentralen Parkanlage.

Die Buro-Grofibauten (Christian Farenholtz': ... wir
haben sie immer Elefanten genannt...”) fassen die
zentrale Parkanlage und erzeugen so diese einzigarti-
ge Atmosphare der City Nord. Darlber hinaus sind sie
das ,Gesicht” der City Nord am Jahnring, vis a vis zum
Stadtpark und bilden das Entrée in die Birostadt.

! Expertengesprach mit Prof. Dr. Ing. C. Farenholtz, Mitglied des
Planungsteams unter Werner Hebebrand sowie S. Soggia, Grundeigen-
timerInteressengemeinschaft City Nord, GIG, am 04.03.2009 im Biro
ELBBERG

Abb. 1: Solitére Biirobauten in der City Nord
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Die folgende Grafik (Abb. 2) verdeutlicht das Zusam-
menspiel der dominanten GroRRstrukturen mit der zen-
tralen Parkanlage und dem Stadtpark im Siden.

Zu diesem Leitbild gehort aber nicht nur die dominan-
te Bausubstanz, sondern auch deren Nutzung. Fir das
leerstehende BP-Gebdude am Jahnring/Uberseering
wurden Uberlegungen fiir eine Umnutzung zu\Wohnen
angestellt. Abgesehen von erheblichen Larmbelastun-
gen an dem Standort scheint nach unserem Ermessen
die Umnutzung des Gebdudes zu Wohnen dem Leit-
bild abtraglich. Insbesondere das Entrée zur Blirostadt
sollte nicht durch Wohnen und entsprechende \Wohn-
folgeerscheinungen beeinflusst werden.

An diesem flr das Leitbild wichtigen Standort ware
ein Blroneubau mit entsprechender Prasenz am Ent-
rée zur City Nord einer Umnutzung des Bestandes zu
Wohnen vorzuziehen. Denn auch das Prinzip der Er
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neuerungsfahigkeit, d.h. Abriss und Neubau, ist grund-
legendes Merkmal der Blrostadt.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans
WI 39 ist ein Architekturwettbewerb fir einen Neubau
auf dem BP-Geldnde am Jahnring durchgefiihrt wor
den, dessen Entwurfsergebnis flr einen Blroneubau
(Henning Larsen Architects, Kopenhagen) auf Grund-
lage des neuen Planrechts umgesetzt werden kann.
Der Bebauungsplan WI 39 hat den Stand Vorwegge-
nehmigungsreife und weist eine GFZ von 3,0 aus; die-
ses entspricht einer maximalen Geschossflache von
60.000 m2.

3.2 Sicherung des Leitbildes heift auch
~Artenschutz fiir die Elefanten”

Heute zeigt sich, dass die Entwicklung der Birostadt
z.T. ,,im Stillen” vollzogen wurde, vorrangig in der Mo-
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Abb. 2: Konkretisierung Leitbild , Biirostadt im Griinen”

dernisierung des Geb&dudebestandes. Viele Immobili-
en wurden durch die Grundeigentimer modernisiert
und an die heutigen Standards und Anspriche des
eher kleinteiligen Buro-Mietermarktes angepasst. Nur
wenige Blrobauten, wie z.B. das BP-Gebaude, wei-
sen dauerhaften Leerstand auf und kénnen als echte
. Problemimmobilien” bezeichnet werden.

Andere GrofRRbauten wie das Haus der Hamburg-
Mannheimer AG (Arch. Spengelin), der HEW-Bau (heu-
te Vattenfall Europe AG, Arch. Jacobsen) oder Edeka
AG (Arch. Wolske und Erler) werden auch heute noch
durch den Bauherren aus den 70erJahren — im ur
spriinglichen Sinne einer durch Eigentlimer genutzten
Firmenzentrale — genutzt.

Hingegen wurde das Gebadude der Shell AG (Arch.
gmp) nach Auszug des Bauherren durch die Hamburg-
Mannheimer Ubernommen und wird heute — nach er
folgter Sanierung und Teilung in kleinere Blroeinhei-
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ten — durch den neuen Eigentimer teilweise selbst
genutzt, aber auch vermietet.

Aktuell steht die Entwicklung der ehem. ESSO-Im-
mobilie (Arch. Schramm, Pempelfort und Grof3ner) an.
Nach dem Auszug von ESSO soll ab Herbst 2010 mit
der Sanierung und Modernisierung flir die Nachnut-
zung durch eine grofdes Versicherungsunternehmen
begonnen werden.

Zusammenfassend braucht das Bemihen um die
Modernisierung der City Nord bei gleichzeitiger Siche-
rung des Leitbildes , Blrostadt im Griinen” stets die

Exkurs: Energieeffizienz versus Sicherung
des Leitbildes

In der City Nord finden sich , Highlights” der Bliroar
chitektur der Nachkriegszeit; einige Gebaude haben
denkmalwerten Charakter. Am Beispiel des Gebaudes
der Claudius Peters AG (Arch. Neve und von Spreckel-
son), heute Mieter Land- und Sozialgericht Hamburg,
soll der Zusammenhang zwischen Substanzerhalt und
Energieeffizienz kurz hergestellt werden.

Dieses Gebaude wurde als erster Neubau in der City
Nord bezogen. Seine aufgestdnderte scheibenarti-
ge Bauweise mit einer filigranen Stahl-Glas-Fassade,
schmalen auskragenden Geschossdecken und feinen
umlaufenden Bristungsgeléandern verleihen dem Ge-
bdude eine besondere Leichtigkeit und Transparenz.
Diese klare Architektursprache ist ein herausragendes
Beispiel der Architektur von Blirobauten der ausge-
henden 50er, beginnenden 60erJahre.

Vor dem Hintergrund der energetischen Zertifizierung
von Burobauten soll hier der Hinweis erlaubt sein, dass
in die Bewertung energetisch nachhaltiger Blrobauten
auch der Denkmalschutz bzw. das Kriterium der ar

10 | VERTIEFENDE ANALYSE - KONZEPTANSATZE

Einzelfallbetrachtung und Abwéadgung mit folgenden

Prioritaten:

1. Vorrangig die Nachnutzung der GroRimmobilien
durch Blronutzung

2. Alternativ. der Abbruch und Ersatz durch
Blroneubauten

3. Nur im Einzelfall die Umnutzung zu \Wohnen,
Boarding-Houses etc.

Letzteres scheint nach unserem Ermessen nur fir
Blroimmobilien mdglich, die nicht im direkten Umfeld
der Parkanlage und des Stadtparkes liegen und des-
halb nicht vorrangig leitbildprdgend sind (vgl. Abb.2).

chitekturhistorischen Bedeutung einzustellen ist. Die
denkmalgerechten Mehraufwendungen in der CO2-
Gebaudesanierung werden in den Férderinstrumenten
derzeit nicht ausreichend berticksichtigt?. Soll die Erhal-
tung der City Nord als Unikat der Stadtentwicklung der
50er bis 70er-Jahre gelingen, werden hier verstarkte
Anstrengungen zur Unterstlitzung notwendig.

2 vgl. Aufruf: Baudenkméler férdern und klimafit machen, DABregional,
07-08/10

Abb. 3: Gebaude der Claudius Peters AG



3.3 Sicherung der Parkanlage in ihrer ori-
gindren Gestaltqualitat

Vorgabe aus dem bisherigen Arbeitsprozess ist der Er

halt und die Sicherung der zentralen Freirdume sowie

die Starkung der urspringlichen Griin- und Freiraum-

konzeption der City Nord. Aus dem Pflege- und Ent-

wicklungskonzept 2007 fur den City Nord Park werden

bereits erste PflegemalRnahmen umgesetzt.

Im Zusammenhang der langfristigen Entwicklung der

City Nord ergeben sich moglicherweise lokale Eingriffe

in die 6ffentliche Griinanlage. Diese Eingriffe konnten

erforderlich werden:

= zur besseren Vernetzung und Ausgestaltung
der Zugange in den Park, insbesondere aus
der Mitte,

= im Zusammenhang mit einer intensiveren stadte-
baulichen Akzentuierung des Hotelkomplexes in
der sudlichen Mitte (Best \Western),

= durch eine perspektivische Bebauung des Kalte-
werks durch Wohnen.

Art und Umfang der Eingriffe sind im weiteren Ver
fahren zu prifen und auf ihre Vertraglichkeit mit dem
Gesamtkonzept der Parkanlage sowie der weiteren
offentlichen Grinflachen zu untersuchen.

3.4 Offnung des Planungsrechts zur Siche-
rung der Nachnutzung von Biirobauten und
vertraglichen Nutzungserganzung sowie
strukturellen Nachverdichtung

Die Bebauungsstruktur der City Nord ist ausdifferen-
ziert. Die Entstehungsphasen (Bauabschnitte — BA)
sind deutlich abzulesen und heben sich strukturell und
typologisch voneinander ab:

= BA1, 1966 bis 1978, Uberwiegend eher kleinteilige
Bilrobauten

= BA 2, 1974 bis 1989, Uberwiegend Grofstrukturen
(dominant im Leitbild)

= BA3, 1970/77 bis 1989, Uberwiegend eher kleintei-
lige Blrobauten

= Zentrale Zone 1971 bis 1979, Verlassen des solita-

ren Prinzips

Abb. 4: Bauabschnitte und Schwarzplan

VERTIEFENDE ANALYSE- KONZEPTANSATZE | 11



Die stadtebauliche Strukturanalyse Uber eine Betrach-
tung des Schwarzplans sowie der Geschossigkeiten im
Bestand zeigt, dass eine Umstrukturierung einzelner
Teilquartiere in Richtung Mischnutzung vor allem im
ostlichen und nordlichen Bereich der City Nord stadte-
baulich vertraglich eingeleitet werden kann. Hier sind
die strukturellen Voraussetzungen gegeben, die eine
vergleichsweise eher kleinteilige, schrittweise Umnut-
zung oder Erganzung mit Wohnen erlauben.

Gerade die Starkung der Wohnfunktion verspricht fur
viele Beteiligte eine Belebung der City Nord insge-
samt, eine Starkung der Mitte (Zentralen Zone) als Ver-
sorgungszentrum und auch eine intensivere Nutzung
und Annahme der zentralen Parkanlage.

Abb. 5: Geschossigkeiten, vgl. Plan 2.1
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Aktuelle Vorhaben, wie die Umnutzung der ehem. Post-
direktion zu einem Hotel, flihren zu einer angemesse-
nen, mit dem Leitbild vertraglichen Nachnutzung der
Grofsimmobilien. Dieses Vorhaben wird ausdricklich
unterstitzt, ebenso wie die gewerbliche Nachnutzung
des ESSO-Gebaudes (vgl. 3.2).

Die beschriebene Umstrukturierung von Teilbereichen
der City Nord in Richtung eines gemischt genutzten
Standortes deckt sich insbesondere im dstlichen Be-
reich um den Kapstadtring mit ersten Uberlegungen
zur Entwicklung der Flachenreserven aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) im anschlieRenden Kleingar
tengebiet. Hier werden erste konzeptionelle Uberle-
gungen zur Flachenentwicklung unter dem Arbeitstitel
. Hebebrandquartier” angestellt.




3.5 Starkung der Mitte (Zentrale Zone)

Die Zentrale Zone stellt fir die Blrostadt City Nord
den zentralen Versorgungsbereich dar. Bei der Ent-
wicklung der Mitte (1971 bis 1979) wurde das , Solitar
prinzip” der City Nord, d.h. die Ausweisung autarker
Grundstlicke und unabhédngige Bebauung mit solitdren
Einzelbaukdrpern, verlassen. AulRerdem wurden in der
Mitte, im Gegensatz zu den Blrobauten, keine Archi-
tekturwettbewerbe durchgefihrt.

Funktionale Abhangigkeiten der verschiedenen Bau-
teile, Blockaden durch unterschiedliche Eigentimer
interessen, die Funktionstrennung und das unilber
sichtliche ErschlieRungssystem mit der Flhrung der
Passanten in der +1-Ebene haben dazu gefiihrt, dass
die Mitte seit ihrer Entstehung Besatzméngel aufweist
und insbesondere in der Ladenzone nie richtig ,, funk-
tioniert” hat.

DarUber hinaus nutzt die Mitte ihre Lagegunst an der
zentralen Parkanlage nicht. Potenzielle Aufenthaltsqua-
litdten werden nicht erzeugt. Im Gegenteil, die Mitte
verstellt die gesamte Parkanlage auf der Ostseite und
ldsst nur mangelhafte, untbersichtliche Durchlasse
zum Park offen.

Dauerhafte Leerstande und ein erkennbarer Instand-
haltungs- und Modernisierungsstau fihren dazu, dass
die Mitte zum zentralen Imageproblem der City Nord in
der Hamburger Offentlichkeit geworden ist. Sie dient
als Drehort flr Kriminalfilme in unwirtlichem Umfeld
und wird ihrer damals angedachten Funktion als zent-
raler Geschafts- und Einkaufsbereich mit hoher Funkti-
onsmischung und Vitalitat nicht gerecht.

Verschiedenste BemUhungen, die Mitte zu beleben,
sind fehlgeschlagen. Einzelhandelsansiedlungen, Zwi-
schennutzung durch Kinstler, diverse Events haben
keinen strukturellen Wandel einleiten kénnen. Vielmehr
werden heute Gewerbeflachen flr ca. 4,00 € Kaltmie-
te in der Ladenzone angeboten und stehen trotzdem
in erheblichem Umfang leer.

Abb. 6: Eigentiimerstruktur Mitte

il L | .

Abb. 7: Luftbild Mitte
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Neben den baulichen Schwachen kdmpft die Mitte
aber auch seit ihrer Entstehung gegen die Konkurrenz-
angebote in den Grosimmobilien an. Wie eine Stadt
in der Stadt ausgestattet, wurden Sporteinrichtungen,

Schwimmbader, Kegelbahnen, Kantinen und Shop-
Angebote flr Betriebsangehdrige in die Gebaude in-
tegriert. Diese Anspriiche einer allumfassenden Aus-
stattung dokumentieren die autarke und introvertierte
Struktur der GroRimmobilien und
machen deshalb die Mitte als Ver
sorgungs- und Dienstleistungszent-
rum nahezu UberflUssig.

Mit dem stetigen Wandel der Bu-
rostrukturen und eher kleinteiligen
Entwicklung des Blromietermark-
tes in der City Nord konnte die
Mitte eine neue und perspektivisch
wachsende Nachfrage generieren.
Um diesen Prozess zu unterstltzen,
sollte im Rahmen der Verhandlung
von stadtebaulichen Vertragen flr
neue Projekte auerhalb der Mitte
der Ausschluss von Kantinen und
Shops geprift werden.

Im Umgang mit der Mitte selbst ist
aus Sicht der Verfasser ein radikales
Umdenken erforderlich. Einzelne
Grundeigentimer in der Mitte so-
wie die Einzelhandelsgutachter (s.
3.5.4) unterstiitzen die Auffassung,
dass langfristig die Fuligdngerebe-
ne (+1-Ebene) der Zentralen Zone
aufgegeben werden sollte.

Anspriche des modernen Einzel-
handels sind in den gegebenen
Strukturen nicht tragféhig darzustel-
len. Flachenzuschnitte, Einsehbar
keiten und das Stellplatzangebot
sind im Bestand nicht angemessen

Abb. 9: Leersténde in der Mitte
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herzustellen. Fir eine attraktive Mit-
te notwendige Aufenthaltsqualita-
ten sind im Bestand ebenfalls nicht
erreichbar.



Das bedeutet langfristig, die Mitte mit ihrer Erdge-
schossnutzung auf das Niveau der StraRenrdume so-
wie der Parkanlage zurlckzufUhren. Hierflir ergeben
sich grundsatzlich zwei Strategien zum Umgang mit
der Bausubstanz der Mitte.

Zum einen sind hierfiir Uberlegungen anzustellen, wie
die vorhandene Substanz schrittweise rlick- bzw. um-
gebaut werden kann (,Step by Step”), um eine funk-
tionierende, urbane Struktur zu entwickeln, die die La-
gequalitdten an der zentralen Parkanlage nutzt und die
Ubergeordneten Wegebeziehungen in der City Nord
offen halt bzw. inszeniert.

In einem alternativen Szenario (,,Big Jump”) wird die
Utopie eines Totalabrisses und einer umfassenden
Neuerrichtung der Mitte thematisiert. Mit Blick auf die
enorme bauliche Dichte im Bestand mit einer GFZ von
ca. 3,0 ist in einer neuen stadtebaulichen Struktur min-
destens die vorhandene Geschossflache von insge-
samt ca. 200.000 m2 abzubilden. Die Bestandsflachen

setzen sich heute wie folgt zusammen.

3.5.1 Geschossflachen in der Mitte®

Geschossflachen Bestand

EH: Laden, Einrichtungs- 14.000 m?
haus, priv. Dienstleistun-

gen (Banken, Gastrono-

mie, Arztpraxen)

Biro (Dienstleistung, 100.000 m?
Bildung)

Wohnen (ca. 240 WE) 18.000 m?
sonstige (Hotel, Post, 64.000 m2

Tankstellen, Parkhaus)
Gesamt: 196.000 m?
Nettobauland 66.000 m2, GFZ 3,0

7%

51%

9%
33%

Im Sinne eines Anreizsystems flr die Grundeigenti-

mer ist diese Geschossflache als Minimum in einer

neuen Struktur abzubilden. Hierbei ist auch eine Erho-

hung des Wohnanteils zu prifen.

3 Drucksache 16/4686, 22.08.2000
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3.5.2,.Big Jump”

In diesem Szenario wird der vollstéandige Ersatz der
vorhandenen Baustruktur durch eine neue Mitte mit
weiterhin ca. 200.000 m2 GF untersucht.

Das untenstehende Zielbild (Abb. 10) verfolgt die Ent-
wicklung einer modernen, verdichteten Blockrand-
struktur in bis zu sieben Geschossen. Punktuell wer
den Hoéhenakzente mit bis zu 10 Geschossen am
stdlichen Hotelkomplex sowie an den Durchlassen
zur Parkanlage gesetzt. Hierdurch werden die neuen
Stadtplatze an den Querungsachsen der neuen Mitte
stadtebaulich betont.

Abb. 10: Visualisierung ,,Big Jump”
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Geschossflachenmodell

EH: Nahversorgung
(Vollsortimenter, Discoun-
ter, Drogeriemarkt, Backer)
Private Dienstleistungen
(Banken, Arztpraxen, Gast-
ronomie)

Ggf. Fachmarkt (ergénzend)

Biro, Dienstleistung,
Bildung

Wohnen (ca. 900 WE)

sonstige (Hotel, Post, Tank-
stellen, Parkhaus)

Gesamt:

»Big Jump”
5.000 m2 7 %

4.000 m?

5.000 m2
78.000 m? 40 %

78.000 m2 40 %
26.000 m2 13%

196.000 m?



3.5.3 ,Step by Step”

Die Strategie einer schrittweisen Ent-
flechtung der Mitte und Unterstitzung
von Mafdnahmen einzelner Eigentimer
wird im Modell ,, Step by Step” unter
sucht. Ziel ist hier, eine schrittweise
Ruckfihrung auf die O-Ebene zu errei-
chen, attraktive gewerbliche Erdge-
schossnutzungen zu entwickeln und
insgesamt den Wohnanteil in der Mitte
zu erhohen.

Die einzelnen Bausteine werden wei-
terhin aus den vorhandenen offentli-
chen Stralenrdumen erschlossen, at-
traktive raumliche Verbindungen in die
Parkanlage werden schrittweise eroff-
net. Dieses Modell ist das realistische
Entwicklungsmodell fir die Mitte. Hier-
zu sind im stdlichen Bereich der Mitte
erste Projektbausteine in Prifung, die
im weiteren Umsetzungsprozess inten-
siv begleitet werden sollten.
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Abb. 11: Stadtebauliches Konzept ,, Step by Step”, Mitte - Siid
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Abb. 12: Wohnungsbau am Park, Ideenskizze ELBBERG

Abb. 13: Schenk + Waiblinger, Bestandsanalyse, Abbruch (hellgriin)
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Step 1 - Projekt 1.1

Mexikoring 21 - 25, Flurstiick 1256:
Wohnungsneubau - Abbruch von Gewerbefla-
chen und Riickbau der Ebene +1

Aufgrund anhaltender Vermietungsprobleme in
den Gewerbeflachen des zentralen Bereiches
der Mitte konnte der Grundeigentimer des Flur
stlickes 1256 Uberzeugt werden, sich der Frage-
stellung des Abbruchs der Gewerbeflachen bei
gleichzeitigem Rulckbau der Ebene +1 zu stellen.
In einer ersten Projektskizze der Verfasser wurde
ein neuer Wohnungsbau am Park positioniert, der
einen zukunftigen (6ffentlich nutzbaren) Platz auf
der Ebene 0 am Park auf der Sldseite begrenzt.

Das heutige Sockel- bzw. Tiefgaragengeschoss
des bestehenden neungeschossigen Wohnungs-
baus im nordlichen Grundstlcksteil (Mexikoring
23) soll nach dem Ruckbau der Ebene +1 gastro-
nomische Nutzungen am Parkzugang und Einzel-
handelsflachen aufnehmen.

In Abstimmung mit dem Grundeigentiimer und
dem Bezirksamt Hamburg-Nord wurde mit Un-
terstltzung der Architekten Schenk + Waiblinger,
Hamburg, eine vertiefende Projektstudie erarbei-
tet, um einen technisch und wirtschaftlich ange-
messenen Ldsungsansatz zu entwickeln. Hierin
wird die Machbarkeit des Abbruchs der Gewerbe-
teile und Umbaus des Untergeschosses zu einer
neuen Gastronomie- und Geschéftsnutzung bei
Erhalt einer TG-Ebene fir das Parken nachgewie-
sen.



Der Wohnungsneubau am Park erhalt einen Ge-
werbesockel (Kita) mit ca. 1.000 m2 BGF und um-
fasst in den neun Obergeschossen ca. 6.700m?
BGF fur Wohnen. Bei gemischten Wohnungsgré-
Ben von 75 — 110 m2 sowie ca. 45m2 flr Studen-
tenwohnungen kénnten insgesamt ca. 50 Wohn-
einheiten entstehen.

Der dadurch entstehende offentlich begehbare
Platz am Park muss durch eine Abtreppung zum
Mexikoring derart gestaltet werden, dass ein Ho-
henunterschied von ca. 2 m zwischen Park (NN ca.
10.70 m) und Mexikoring (NN ca. 8,60 m) durch
attraktive Freitreppen und Rampen Uberwunden

werden kann.

In Fortsetzung dieses neuen Platzraumes ist
eine Offnung bzw. Anpassung der Parkanlage
zu prifen. Hier erstreckt sich heute in Nord-Stid-
Richtung eine rasenbewachsene Verwallung, die

zu Gunsten einer attraktiven Verbindung von Park

und Platz in Teilen ge6ffnet werden sollte.

Innerhalb des Zielkonzeptes der Sicherung der
Gestaltqualitdt der Parkanlage (vgl. 3.3 und 4.5)
ware hier ein lokaler Eingriff in die Anlage sinnvoll,
um neu entstehende Qualitaten im Randbereich
des Parks auch flr eine attraktivere Gestaltung
der Randbereiche und verbesserte Erreichbarkeit
der Grlinanlage zu nutzen.
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Abb. 15: Schenk + Waiblinger, Ansicht aus dem Park
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Step 1 - Projekt 1.2

Uberseering 3, Flurstiick 1253: Abbruch des Park-
hauses und Neubau eines Wohn- und Geschafts-
hauses mit Einzelhandel im Erdgeschoss

Das Parkhaus am Uberseering 3, Ecke Mexikoring, be-
setzt den zentralen Zugang in die Mitte aus sudlicher
Richtung. Die Bausubstanz weist einen mangelhaf-
ten Pflegezustand auf; der Uberwiegende Anteil der
Stellplatze ist weitgehend ungenutzt. Die hohe Anzahl
bereits seit langer Zeit abgestellter Altfahrzeuge un-
terstreicht die geringe Nutzung und Akzeptanz des
Parkhauses, das immerhin Uber ca. 650 Stellplatze?
verflgt.

4 Stadtentwicklungsbehorde, LP 323, Gebaudedatei City Nord,
Jan. 2000

Abb. 16: Visualisierung ,,Step by Step”, Step 1, von Nordwest
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Fir eine starkere Belebung und stadtebauliche Auf-
wertung des Zugangs in die Mitte wird vorgeschlagen,
das Parkhaus abzubrechen und durch einen gemischt
genutzten Neubau als Blockrandstruktur zu ersetzen.
Das Erdgeschoss konnte attraktive Einzelhandelsfla-
chen von ca. 2.500 m2 BGF aufnehmen. In den Ober
geschossen kdnnte am Mexikoring in 5 — 6 Geschos-
sen gewohnt werden. Zum Uberseering kénnten in
den Obergeschossen gemischte Baustrukturen fir
Bdro und Wohnen entwickelt werden. Das Parken
sollte in den Untergeschossen in ein bis zwei Ebenen
erfolgen.

Durch den Abbruch des Parkhauses entstehen auch
neue Optionen zur Entwicklung der Teilflachen west-

lich des Mexikorings (s. Step 2, Projekt 2.1, Flurstlick
1255).




Step 2 - Projekt 2.1

Mexikoring 5 — 17, Flurstiick 1255: Riickbau Laden-
zone (+1-Ebene) und Parkdeck, Wohnungsneubau
mit Gewerbe-/Einzelhandelssockel am Mexikoring

Nach Abbruch des Parkhaus am Uberseering 3 (s. Step
1 —Projekt 1.2) entsteht die Option, den &stlichen zwei-
bis dreigeschossigen Riegel des Gebaudekomplexes
mit den ebenfalls schwach nachgefragten Ladenein-
heiten einschlief3lich des Parksockels zurlickzubauen
und durch einen weiteren Wohnungsneubau mit Ge-
werbesockel am Mexikoring zu ersetzen.

Abb. 17 Visualisierung ,, Step by Step“, Step 1, von Siid

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die heutige Laden-
zone bzw. ihr FuRgangerbereich als Zugang sowie Ret-
tungsweg flr die Feuerwehr erhalten bleiben muss,
um den Wohnungsbaubestand am Park zu erreichen.
Die Zufahrt fir die Feuerwehr erfolgt derzeit Uber die
Rampe aus der Parkanlage.

Oberhalb des gewerblichen Sockels sind 5 — 6 Wohn-
geschosse in Nord-Std-Streckung denkbar; dadurch
entwickelt sich dieser Bereich der Mitte zu einer weit-
gehend geschlossenen Blockrandstruktur mit einem
attraktiven Aufdenbezug zum Mexikoring.
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Abb. 18: Visualisierung ,,Step by Step”, Step 2, von Siid

Step 2 — Projekt 2.2

Uberseering 1, Flurstiicke 1415 und 1414: Stadte-
bauliche Akzentuierung Hotelkomplex und Arron-
dierung Tankstellenbereich

Der Hotelkomplex im Siden der Mitte soll zu Guns-
ten eines sldlichen Zugangs zum City Nord Park um-
gestaltet werden. Hierbei werden die vorhandenen
Garagenebenen zuriickgebaut. Im Gegenzug ist eine
starkere stadtebauliche Akzentuierung der Bebauung
durch Modernisierung und Aufstockung des Hotels auf
bis zu ca. 10 Geschosse denkbar.
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Im Rahmen der Arrondierung dieses Teilbereiches
zum Uberseering (heute Tankstelle) kdnnten in 5 bis 7
Geschossen weitere Gebaude mit einer gemischten
Nutzung (Biiro am Uberseering, Wohnen/Hotel zum
Mexikoring) entstehen. In den Untergeschossen ware
der Ersatz der ,verlorenen” Stellplatzflachen im Be-
reich des neuen Parkzugangs maoglich.

Im Gesamtblick kdnnte eine schrittweise Entwicklung
der Mitte zu folgendem , Aggregatzustand” flhren.

Aufgrund von heute nicht absehbaren baulichen Rest-
riktionen im Bestand wird eine weitere kontinuierliche



Fortschreibung des Entwicklungsmodells ,Step by Grundeigentiimer und Bauherren notwendig. In der
Step” in der Mitte erforderlich werden. weiteren Entwicklung einzelner Projektbausteine ist

dann die Rickkopplung mit den Ubergeordneten Zie-
Deshalb ist zur Umsetzung dieser Strategie die in- len fir die City Nord und die Entwicklung der Mitte zu
tensive Ansprache und kontinuierliche Beratung der leisten.

Abb. 19: Visualisierung ,,Step by Step”, Endzustand, von Siid
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3.5.4 Einzelhandelsgutachten

Fir die Entwicklung einer funktionierenden Mitte ist
insbesondere eine Analyse des Einzelhandelsbesatzes
erforderlich. Hierzu wurde im April 2010 eine Markt-
und Standortanalyse® vorgelegt.

Unter Berlcksichtigung des Hamburgischen Zentren-
systems und des Schutzes der benachbarten Zentren,
hier vorrangig Winterhuder Markt und Fuhlsbdttler
Stralke, kommen die Gutachter zu folgenden Empfeh-
lungen zur perspektivischen Entwicklung der Mitte so-
wie des Einzelhandels:

Aufgrund diverser Defizite, wie einer ausgesprochen
introvertierten Obergeschosslage, unUbersichtlicher
Wegeflihrung, zu kleinen Ladenflachen, fehlender
Sichtanbindung der Geschafte an die Erdgeschossla-
ge, verbesserungsbedtirftiger Architektur sowie man-
gelnder Aufenthaltsqualitat, konnte der Bereich seit
seiner Entstehung seine zugewiesene Funktion als
Zentrum der City Nord nie richtig erfullen.

Es ergaben sich Probleme mit der Vermarktung der La-
denflachen, Erosionstendenzen und umfangreiche La-
denleerstande waren die Folge. Beispielsweise konnte
die Leerstandsflache des ehemaligen Spar-Supermark-
tes seit Jahren nicht wieder durch einen Lebensmittel-
markt belegt werden.

Die Zentrale Zone wird — was die Frequenzanalyse so-
wie die Befragung vor allem unter den Blrobeschaf-
tigten unterstreicht — als Einkaufs- und Versorgungs-
bereich nicht ausreichend angenommen. Ohne die
Postfiliale sowie die Banken wiirde sich die Situation
noch dUsterer darstellen.

Daher bedarf die Zentrale Zone dringend einer Re-
strukturierung mit der Zielsetzung, das Zentrum zu
revitalisieren und die Versorgungsfunktion des Nahver

5 BulwienGesa AG - 103808, Die City Nord und die Zentrale Zone
unter Einzelhandelsaspekten, April 2010
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sorgungszentrums fir die City Nord und das weitere
Einzugsgebiet zu starken.

Um diese Zielsetzung zu erreichen, bedarf es der
Beseitigung von konzeptionellen Defiziten sowie
der Platzierung von Magneten innerhalb des Versor
gungsbereiches. Diese Magneten sind als Ankermie-
ter (Kundenmagneten, Frequenzbringer — in der Regel
Hauptnutzer) notwendig, um eine ausreichende Aus-
strahlung zu generieren und die Passantenfrequenzen
in der Zentralen Zone zu verbessern.

Dies gelingt jedoch nur, wenn die Betreiberanforderun-
gen solcher Ankermieter erfullt werden. Hierzu zéhlt
in der Regel ein ebenerdiger Zugang, eine gute ver
kehrliche Erreichbarkeit sowohl fiir Pkw-Kunden, als
auch fUr FuRgénger und Radfahrer, eine ausreichen-
de Zahl an Kundenstellplatzen, die Uber eine Anbin-
dung an den Eingangsbereich verfligen missen, aus-
reichend dimensionierte Ladenlokale mit mdglichst
gradlinigem Flachenzuschnitt, eine gute Werbesichtan-
bindung an den Hauptverkehrstrager sowie optimale
Anlieferbedingungen.

Da der Uberwiegende Teil der Nutzer der City Nord
nicht mit dem Pkw sondern mit dem OPNV anfahrt
und die OG-Ebene in der Zentralen Zone aus Handels-
aspekten nicht marktgangig ist, ist vor allem die ak-
tuelle FUhrung der FuRgéangerverbindungen zur und
innerhalb der Zentralen Zone im Rahmen einer Neu-
konzipierung zu Uberprifen.

Wenn diese Voraussetzungen erflillt und marktge-
rechte Flachen geschaffen werden, durfte es gelin-
gen, die notwendigen Ankerbetriebe anzusiedeln und
ein angemessenes Mietniveau flr die Ladenflachen
zu erzielen. Eine Aufwertung des gesamten, zurzeit
ausgesprochen negativ wahrgenommenen Bereiches
kdnnte damit in Gang gesetzt werden.

Als Pramisse hierflr gilt, dass die bestehenden zen-
tralen Standorte im Umfeld der City Nord durch eine



zukUlnftige Entwicklung der Zentralen Zone nicht ge-
fahrdet werden sollen. Um die Potenziale zu ermitteln,
welche flr einen stadtebaulich vertraglichen Ausbau
vorhanden sind, wurde eine Modellrechnung durch-
geflhrt, die auf Basis der gegenwartigen sowie der
Zielkaufkraftbindung im Einzugsgebiet Verkaufsfla-
chenspielrdume aufzeigt. Dies erfolgte vor dem Hin-
tergrund, dass bezogen auf die zuklnftige Entwicklung
der Nachfragesituation im Einzugsgebiet der City Nord
von einer stabilen Einwohner sowie Kaufkraftentwick-
lung ausgegangen werden kann. Durch potenzielle
Wohnbauentwickungsareale im Umfeld sind mittel-
bis langfristig sogar Zuwachse denkbar.

Um die Vertraglichkeit des Konzeptes zu gewahrleis-
ten, wurden als grundlegende Pramissen fir die Mo-
dellrechnung gesetzt:

= dass sich das Kaufkraftpotenzial weitestgehend
aus dem Einzugsgebiet und nicht durch einen Uber
proportionalen Anteil an externen Zuflissen akqui-
riert/-en soll

= und eine Vertraglichkeit des Konzeptes mit den um-
liegenden zentralen Standorten gegeben sein soll.

Wie die Modellrechnung zeigt, bestehen rechnerisch
Ansiedlungspotenziale vor allem in den nahversor
gungsrelevanten Branchen periodischer sowie person-
licher Bedarf.

Die gegenwartige Nahversorgungssituation in der City
Nord muss als unzureichend eingestuft werden. Emp-
fohlen wird daher die Etablierung eines zeitgemalen
und auch nachhaltig tragfahigen Nahversorgungszen-
trums im sudlichen Bereich der Zentralen Zone, wel-
cher bereits zum jetzigen Zeitpunkt die meisten Ge-
schafte beherbergt.

Optimal wire die Einbeziehung des Parkhauses Uber-
seering 3in die Planung, somit kdnnte der Einzelhandel
naher an die Hauptverkehrs- und Sichtachsen heranr(-
cken. Als Ankermieter fir das Nahversorgungszentrum

sollte ein Vollsortimenter — sofern maoglich — erganzt
durch einen Lebensmitteldiscounter und ein vollsor
tierter Drogeriemarkt fungieren. Diese konnten durch
diverse kleinere Fachgeschéafte aus dem periodischen
wie auch dem personlichen Bedarf ergédnzt werden. Es
kénnte sich dabei sowohl um Verlagerung der beste-
henden Betriebe als auch Ansiedlung neuer Anbieter
handeln.

Im modischen Bedarf werden in gewissem Umfang
Ansiedlungspotenziale gesehen. Diese kdnnten in der
Ansiedlung von ein bis zwei Fachmarkten bestehen,
die — sollten sie marktseitig platzierbar sein — in das
Nahversorgungszentrum integriert werden.

Alles in allem koénnte sich der Verkaufsflachenrahmen
fUr das Nahversorgungszentrum zwischen 6.000 und
9.000 m2 Verkaufsflache (VKF) bewegen.

Erganzt werden sollte der Einzelhandelsbesatz um
eine Reihe von Dienstleistungsangeboten, die ein
Nahversorgungszentrum abrunden (u.a. Friseur, Rei-
nigung, Schuster, Reisebiro, Schlisseldienst). Auch
eine Autovermietung fehlt bislang am Standort.

Einen weiteren Schwerpunkt sollte die Verbesserung
des Gastronomieangebotes, insbesondere durch Take-
away-Konzepte, ein umfangreicheres Mittagstischan-
gebot sowie weitere Cafés darstellen.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungseffek-
te auf benachbarte zentrale Standortbereiche dirften
diese auf Basis der gesetzten Pramissen sowie der
ausgesprochen hohen Streuung der Herkunftsgebiete
der Kunden und den gegenwartig nur sehr schwach
ausgepragten Einkaufsbeziehungen rechnerisch keine
kritischen Auswirkungen erreichen.

Was die Entwicklung des nérdlichen Komplexes der
Zentralen Zone betrifft, kdnnten in diesem Bereich
grofflachige Fachmarkte aus dem Nonfood-Segment
entstehen. Voraussetzung hierflr wére — vor dem Hin-
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tergrund der Vertraglichkeit — eine Konzentration auf
Branchen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
wie Einrichtungsbedarf, Wohnkonzepte und Lifestyle
sowie Freizeit. Denkbar ware die Realisierung eines
"\Wohn-Boulevards” mit einem Cluster aus Anbietern
aus den Bereichen Einrichtung/Lifestyle, die mit in-
novativen Konzepten und trendigem Design ein jin-
geres, aber vergleichsweise gut situiertes Publikum
ansprechen. Ein solches Konzept misste auf Agglo-
merationseffekten, sprich dem Verbund mehrerer
leistungsstarker Anbieter am Standort, aufbauen, um
die notige Ausstrahlung zu generieren und sich in der
Wettbewerbslandschaft positionieren zu kdnnen. Der
Verkaufsflachenrahmen konnte sich zwischen 5.000
und 10.000 m2VKF bewegen.

Marktseitig waren flr einen zentralen und gleichzeitig
verkehrsorientierten Standort mit einem derart grof3en
Potenzial an Blirobeschéaftigten auch weitere Baustei-
ne denkbar.

Diese reichen von einem Bulrofachmarkt (z.B. Stap-
les) Uber einen Sportfachmarkt bis hin zu arrondieren-
den Anbietern aus dem Unterhaltungselektronik- oder
Haushaltswarenbereich.

Ein solches Konzept misste jedoch auf seine stadte-
baulichen Auswirkungen auf zentrale Standortbereiche
geprift werden und wiirde nach Ansicht der Gutachter
eine Einstufung des Standortes innerhalb des Ham-
burger Zentrenkonzeptes erfordern. Prioritdt in der
Entwicklung sollte das Nahversorgungszentrum im
Stdkomplex der Mitte erhalten (Bereich Parkhaus).

Eine Neustrukturierung der Zentralen Zone durfte ne-
ben einer nachhaltigen wirtschaftlichen Starkung des
Standortbereiches auch zu einer positiven Wahrneh-
mung in den Kdépfen der vielen tausend Beschaftigten
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sowie den Bewohnern der City Nord und damit zu ei-
nem Imagewechsel fir die Mitte in der City Nord bei-
tragen.

3.6 Starkere Vernetzung der City Nord

Es geht zunachst um die innere Vernetzung der City
Nord Uber eine starkere Offnung der Mitte zum Park
und die Betonung der Wegebezlge in Ost-West-Rich-
tung.

Hierbei steht der Erhalt des Wegesystems in der
+1-Ebene in der westlichen City Nord (2. Bauabschnitt)
im Vordergrund, da dieses hier gut angenommen wird
und funktioniert. Am 6stlichen Uberseering (1. Bauab-
schnitt und Mitte) ist die +1-Ebene schrittweise zurick-
zubauen und eine entsprechend ebenerdige Wegefih-
rung aufzubauen.

Als Ersatz der FuRgéangerbriicken sind verbesserte
Querungsmadglichkeiten am dstlichen Uberseering zu
prifen sowie im Zusammenhang mit der neuen Stadt-
bahn-Haltestelle ,Mitte - City Nord” vorzusehen.

Die Vernetzung nach aullen erfolgt vorrangig in Fort-
fhrung des Dakarweges in Richtung Osten in das zu-
kiinftige Hebebrandquartier und zur S-Bahn-Haltestelle
Ribenkamp. Uber den Ausbau dieser Achse fiir den
Individualverkehr unter Inanspruchnahme von Teilfla-
chen des ESSO-Gelandes (heute Griin- und Stellplatz-
flachen) kann hier auch eine sinnfallige Anbindung des
Hebebrandquartiers an die 6stliche City Nord und die
Mitte erfolgen.

Fir das Hebebrandquartier wird derzeit in einem dialog-
orientierten Planungsprozess durch den Bezirk und ein
Team aus Moderator, Stadt- und Landschaftsplanern
eine Rahmenplanung entwickelt. Neben weiteren



externen Sachverstdndigen sind hier insbesondere
lokale Interessenvertreter, Vertreter der Kleingértner,
Verbande sowie die Politik in den Arbeitsprozess ein-
bezogen.

Das Quartier wird eine erhebliche Anzahl an Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau aufnehmen und kein
eigenes Nahversorgungszentrum erhalten. Insofern
entstehen hier perspektivisch erhebliche neue Nach-
fragepotenziale fUr (Nah-)Versorgungsangebote und
sonstige Dienstleistungen in der Mitte der City Nord.

Flr eine bessere Verknipfung mit dem Stadtpark ist
eine Aufwertung der Briickenverbindung aus dem City
Nord Park tber den Jahnring zu verfolgen. Neben kon-
struktiv-gestalterischen Aspekten zur Brlcke selbst,
steht hier die Offnung der Waldkante am Stadtpark zur
raumlichen Betonung der Querung und Verzahnung
der Parkflachen im Vordergrund. Hieraus werden aus
Sicht der Verfasser Eingriffe in den Gehdlzbestand des
Stadtparkes dringend erforderlich.

Die hier dargestellten Aspekte der Vernetzung der City
Nord decken sich mit den Zielstellungen, die das Frei-
raumentwicklungskonzept® fir den Raum Barmbek/
Winterhude formuliert.

6 Freiraumentwicklungskonzept Barmbek / Winterhude, Planergruppe
GmbH Oberhausen, 04.05.2010

Dieses dokumentiert die Bedeutung des City Nord
Parks innerhalb des Freiraumsystems, verweist aber
auch auf die Probleme der Erreichbarkeit sowie die
Nutzungsdefizite bzw. fehlende Annahme der Park-
anlage durch die Burger oder die Beschaftigten in der
City Nord.

Flir eine zuklnftig qualitatvolle Freiraumentwicklung
wird empfohlen, den Verbund zwischen Stadtpark,
dem City Nord Park und den Grinflachen entlang der
Barmbek-Ohlsdorf-Achse — diese liegen zum Grol3teil
im Bereich der heutigen Kleingartenareale 6stlich der
City Nord (sog. Flachenreserven nach Flachennutzungs-
plan) — zu entwickeln. Im Kapitel 9 zeigt die Grafik der
Gutachter ,das griine Netz des Verbindungssystems”
das die grofen Freirdume miteinander verknipfen,
aber auch komfortable Verbindungen zwischen den
Wohnquartieren, den angrenzenden Freirdumen und
dariber hinaus mit der Gesamtstadt herstellen soll.

Die hier dargestellten Ost-\West-Bezlige zwischen
dem City Nord Park und der griinen Barmbek-Ohls-
dorf-Achse werden im Stadtebaulichen Konzept ,, Step
by Step” und dem Plan , Freiraum” (vgl. Plan 1.1 und
1.5) raumlich konkretisiert.

VERTIEFENDE ANALYSE- KONZEPTANSATZE | 27




Y . MASTERPLAN

4.1 Stadtebauliches Konzept
.Step by Step”

Das stadtebauliche Konzept bildet im westlichen Teil-
bereich (2. BA) im Wesentlichen den Bestand ab. Hier
gilt es vorrangig, die Birobauten und ihre (monofunk-
tionale) Nutzung zu sichern und ggf. eine leitbildkompa-
tible Nachnutzung sicher zu stellen. Die vorgesehene
Umnutzung der ehem. Postdirektion zu einem Hotel
beispielsweise kann hierflr eine angemessene Ldosung
darstellen.

Abb. 20: Stadtebauliches Konzept , Step by Step”, vgl. Plan 1.1
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Die Schwerpunkte einer strukturellen Neuausrichtung
liegen im Ostlichen Teil der City Nord. Neben der Mitte
(Zentrale Zone) zeigt das Teilquartier des ersten Bau-
abschnittes (nordlicher BA 1) grofde Potenziale, den
anstehenden Nutzungswandel hin zu einem gemischt
genutzten Quartier zu leisten.
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Hier sind die stadtebaulichen Voraussetzungen gege-
ben, Wohnungsbau vertraglich mit z.T. erhaltenswiir
digen Birobauten (Turm NKL, Blroscheibe Claudius
Peters, s. auch 3.2) zu verzahnen. Auf der brachliegen-
den Flache der ehem. Verwaltungs-Berufsgenossen-
schaft ostlich Uberseering/Kapstadtring-Nord (Flur-
stick 1157) wird weiterhin ein Blroneubauvorhaben
geplant. Sollte eine Realisierung des Blroneubaus
nicht gelingen, ware eine Neuausrichtung hin zu einer
Wohnentwicklung denkbar.

Eine angemessene Dichte fir den Wohnungsneubau
wird bei 5 bis 7 Geschossen gesehen. Punktuell ist
aber auch eine Uberhdhung auf 10 bis 12 Geschosse
denkbar.

Abb. 21 Stadtebauliches Konzept ,,Step by Step”, Bereich Ost

Mit diesem schrittweise entstehenden gemischten
Quartier gelingt Uber den auszubauenden Dakar
weg die stadtebauliche und verkehrliche Anbindung
der Kleingartenareale und der S-Bahn Haltestelle
Ribenkamp im Osten der City Nord. Dieses Areal wird
derzeit unter dem Arbeitstitel ,Hebebrandquartier”
entwickelt und wird Uberwiegend Wohnnutzungen
aufnehmen (s. auch 3.6).

Die Flache des Kaltewerks im Norden (3. BA) steht
zwar noch nicht zur Verfligung, da der Verbrauch an
Fernwarme/-kélte in den letzten Jahren um ca. 30 %
gesenkt wurde, konnte diese Flache perspektivisch flr
eine Wohnnutzung zur Verfligung stehen. Hierbei ist
die Larmquelle der GUterumgehungsbahn zu bertick-
sichtigen.
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Abb. 22: Stadtebauliches Konzept , Step by Step” Bereich Nord

Die lineare Struktur des Grundstlicks am Halifaxweg
legt eine nord-siid-gerichtete Streckung neuer Wohn-
bauvorhaben nahe. In weiteren Schritten konnte dieses
erste Projekt ergdnzt werden um weitere Wohnungs-
baumalinahmen sidlich der Giterbahn. In weiteren
Schritten kénnten dann — im Falle der Aufgabe der BU-
ronutzung (z.B. Tchibo, Hewlett Packard) — schrittwei-
se weitere Grundstiicke am nérdlichen Uberseering
far eine Wohnnutzung entwickelt werden.
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Mit einer verstarkten Ausrich-
tung auf neues Wohnen lasst
sich dann eine positive Pers-
pektive fir die Mitte der City
Nord ableiten. Innere Umstruk-
turierungsmafinahmen mit ei-
ner Erhohung des Wohnanteils
(vgl. 3.56.3) und Umnutzungen
von Teilflachen fir Wohnungs-
bau werden die Nachfrage nach
Nahversorgungsangeboten,
Gastronomie und Dienstleistun-
gen starken. Diese Nachfrage
gilt es durch attraktive Angebo-
te in der Mitte zu befriedigen.

Das stadtebauliche Konzept
zeigt hier bereits einen Entwick-

im S80=-009

lungszustand, bei dem die Mitte
in sinnvolle, die Eigentumssitua-
tion weitgehend respektierende

- - Teilguartiere ,aufgeldst” ist.

Ubergeordnetes Ziel fir die Mit-
te ist die Entwicklung einer mo-
dernen, verdichteten Blockrand-
struktur in bis zu sieben

Geschossen. Punktuell werden
Hohenakzente mit bis zu 10 Geschossen gesetzt am
stdlichen Hotelkomplex sowie an den Durchldssen zur
Parkanlage. Hierdurch werden die neuen Stadtplatze
an den Querungsachsen der neuen Mitte stadtebau-

lich betont.
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Abb. 23: ,Step by Step”,
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Abb. 24: Phase 1 - 2015

Abb. 25: Phase 2 - 2020
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4.2 Entwicklungsschritte

Phase 1

Im Entwicklungsschritt 1 werden die ersten Pro-
jekte in der Mitte (Step 1) sowie die Bebauung
des BP-Areals umgesetzt. Auf dem brachliegen-
den Grundstlick der ehem. Verwaltungs-Berufs-
genossenschaft  6stlich Uberseering/Kapstadt-
ring-Nord (Flurstick 1157) wird ein Buroneubau
realisiert. Alternativ ist hier auch ein Wohnungs-
neubau denkbar. Auf dem Esso-Geléande erfolgt
eine Ergénzung durch eine Wohnscheibe bzw.
ein Boarding-House. Ob in dieser Phase bereits
die Wohnnutzung des Kéltewerkes gelingt, ist im
Weiteren zu prifen.

Phase 2

Im Entwicklungsschritt 2 werden ergénzende Pro-
jekte in der Mitte (Step 2) sowie die erganzende
Bebauung im Umfeld des NKLTurms realisiert.
Auf dem Flurstick 1301 im Norden der zentralen
Parkanlage wird das vorhandene Parkhaus/Park-
deck durch eine kraftvolle Blronutzung ersetzt
und somit auch die Fassung der Parkanlage ge-
starkt (Leitbild). Vattenfall realisiert bereits heute
planungsrechtlich gesicherte Bauoptionen mit ei-
nem ergédnzenden Technologiebau.



Phase 3

Im Entwicklungsschritt 3 erfolgt die Umstrukturie-
rung der Flache der Postdirektion in der Mitte. Im
Falle weiterer (heute nicht absehbarer) Nutzungs-
aufgaben von Birobauten koénnte schrittweise
eine weitere Starkung der Wohnnutzung in der
Ostlichen und noérdlichen City Nord folgen (z.B.
Signal Iduna, Tchibo).

Abb. 26: Phase 3 - 2025

Phase 4

Im Entwicklungsschritt 4 wird das Zielbild vervoll-
standigt. Insbesondere die Mitte wird durch Um-
strukturierung bzw. Abriss der grof3flachigen BU-
rokomplexe im mittleren und nordlichen Teil und
den Bau neuer gemischter Teilquartiere zu dem
zentralen, urbanen Quartier, das tatsachlich die
ihm zugedachten Funktionen in einem attraktiven
Stadtebau abbildet. Auch im nordlichen Bereich
der City Nord wird das entstehende WWohnquartier
sukzessive weiter erganzt.

Abb. 27: Phase 4 - 2030
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4.3 Nutzung

Das Nutzungskonzept ist bewusst grobmaschig und
setzt mit Blick auf die anstehenden Verfahren zur
Schaffung modernen Planrechts nur einen strategi-
schen Rahmen. Details einer Nutzungskonkretisierung
sind in nachstehenden Verfahren und Uber stadtebauli-
che Vertrage zu regeln (vgl. 5.1).

Bereich 1: Sicherung der GroRstrukturen und der
Biirofunktion

Ziel ist vorrangig die Sicherung der BlUrofunktionen im
Gebaudebestand, aber auch die Nutzungsoffnung flr
Hotelnutzungen (Nachnutzung Postdirektion) und Gas-
tronomie (vorrangig am Park). Fir das ehem. ESSO-
Gebaude ist die Nachnutzung durch Blro vorgesehen.

Abb. 28: Masterplan Nutzung, vgl. Plan 1.3
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Auf dem BP-Areal wird das Wettbewerbsergebnis flir
einen Blroneubau (Henning Larsen Architects, Kopen-
hagen) auf Grundlage des neuen Planrechts realisiert.
Der Bebauungsplan WI 39 hat den Stand Vorwegge-
nehmigungsreife und weist eine GFZ von 3,0 aus.

Bereich 2: Nutzungsé6ffnung fiir Wohnen

Ziel ist die Offnung der Nutzung fur Wohnen. Im Falle
von Umstrukturierungsmafinahmen im Bestand sowie
NeubaumaRnahmen soll ein Wohnen oberhalb der
Erdgeschosse zugelassen werden. Die Erdgeschoss-
zonen sind Uberwiegend weiterhin einer gewerblichen
Nutzung vorbehalten.
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Bereich 3: Sicherung der GroRstrukturen und der
Birofunktion (Unternehmen der Energie- und
Umwelttechnologien)

Ziel ist die Sicherung der leitbildprédgenden Blrofunk-
tionen im Gebdudebestand des heutigen Vattenfall-
Gebaudes (Arne Jacobsen) in Korrespondenz mit
dem Oval Office (Repower). Unter Aspekten der Wirt-
schaftsforderung kénnte dieser Standort fir Unterneh-
men der Energie- und Umwelttechnologien starker
entwickelt und kommuniziert werden.

Ohne dem dialogorientierten Verfahren zum Hebe-
brandquartier vorzugreifen, konnten ggf. Teile der mog-
licherweise frei werdenden Flachen der ehem. Fach-
hochschule (HCU) nord-6stlich der City Nord in eine
solche Technologieentwicklung einbezogen werden.

Bereich Mitte: Starkung der Versorgungsfunktion,
Gastronomie und Erhéhung des Wohnanteils

Ziel ist die Starkung der zentralen und gemischten
Funktionen in der Mitte, wobei in weiten Teilen ein
grundsatzlicher Erneuerungsbedarf der funktionalen
Zuordnung und der baulichen Substanz festzustellen
ist. Neu zu schaffende Erdgeschossnutzungen auf der
0-Ebene werden Uberwiegend gewerblich mit Einzel-
handel und Dienstleistungen genutzt.

Betriebe des Einzelhandels sollen im Rahmen des
schrittweisen Umbaus der Mitte bis zu einer Geschoss-
flache von ca. 11.000 bis 19.000 m2in den Erdgeschos-
sen angeordnet werden. Die Sortimente sind gemald
Einzelhandelsgutachten zu bestimmen (s. 3.5.4).

Es wird eine verdichtete, multifunktionale Stadtstruk-
tur angestrebt, mit einer Mischung der verschiedens-
ten Nutzungen vom Gemeinbedarf bis hin zu Kultur
und Bildungseinrichtungen. Die im ersten Projekt (vgl.
3.5.3, Step 1) angedachte Integration einer neuen Kita
am Park stellt ebenfalls eine sinnvolle Ergénzung im
Nutzungsmix dar.

Am sudlichen Kopf der Mitte (Hotelnutzung) wird eine
stéarkere stadtebauliche Akzentuierung der Bebauung
am Park angestrebt.

Zur Belebung der Mitte und der gesamten City Nord
wird eine Erhohung des Wohnanteils entscheidend
beitragen. Hier wird durch schrittweise Umstrukturie-
rungsmafnahmen perspektivisch ein Wohnanteil in
der Mitte von ca. 30 — 40 % angestrebt und damit ein
Neubaupotenzial zuztglich zum Wohnbestand von ca.
800 - 1.000 Wohneinheiten gesehen.
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4.4 ErschlieBung

Die Stralsenraume der City Nord sind im Sinne der Bi-
rostadt gut und ausreichend dimensioniert. Das Parken
im Straldenraum und seine Anordnung sollte im Zuge
der anstehenden Planverfahren Uberprift werden.

Die perspektivische Entwicklung der Mitte und eine
starkere Nutzungsmischung in der ostlichen City Nord
begriindet Uberlegungen, den &stlichen Schenkel
des Uberseerings in seiner Dimension und Flichen-
aufteilung fir den flieRenden und ruhenden Verkehr
zu Uberdenken. Durch die Integration der Stadtbahn
sowie einer neuen Haltestelle ,,Mitte — City Nord” im
Mittelstreifen des Uberseerings entstehen neue Que-
rungsbezlige vom Dakarweg in die Mitte.

Abb. 29: Masterplan ErschlieBung, vgl. Plan 1.4
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UmstrukturierungsmafRnahmen in der Mitte und eine
starkere gemischte Nutzung der Ostlichen Teilquartiere
legen den Schluss nahe, diesen Teil des Uberseerings
schrittweise kompakter, verdichteter und damit urba-
ner zu entwickeln.

Darlber hinaus wurde die Zielstellung formuliert, die
+1-ErschlieBungsebene aufzugeben sowie im Bereich
des 1. BA und der Mitte die FuRgangerbricken zurlick-
zubauen.

Die beiliegenden Skizzen zeigen erste Uberlegungen

zu einer starkeren Fassung und urbanen Gestaltung
des Straldenraums.
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Abb. 30: Uberseering — Ost, Bestand

Abb. 31: Riickbau, Integration Stadtbahn

Abb. 32: Schnitt, Riickbau, Integration Stadthahn, Stadtebauliche Verdichtung

Weitere Aspekte im ErschlieRungssystem der City
Nord sind die notwendigen Offnungen der Mitte zum
Park durch die Schaffung attraktiver Stadt-/Quartiers-
platze in der Mitte. Hierdurch werden insbesondere
die West-Ost-Wegebeziehungen gestarkt und es ent-
steht ein Netz aus der westlichen City Nord Uber den
Park und die Mitte bis in das in Planung befindliche He-
bebrandquartier sowie zur S-Bahnstation Riibenkamp.
Uber den Ausbau des Dakarweges nérdlich des ESSO-

Areals konnte auch eine sinnféllige Verknlpfung flr
den MIV (Motorisierten Individualverkehr) erfolgen. So
kénnte die City Nord einen , Beitrag” zur Losung der
problematischen ErschliefSung der heutigen Kleingar
tenflachen (Flachennutzungsplan-Reserven) leisten,
gleichzeitig wirde insbesondere die Mitte der City
Nord in seiner Bedeutung und Funktion fir den ge-
samten Stadtraum gestéarkt.
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4.5 Freiraum

Die City Nord verfligt schon durch ihre Grundkonzepti-
on Uber eine hervorragende Freiraumausstattung. Die
Abb. 33 zeigt das Netz dffentlicher Freiflachen und die
enorme Lagequalitdt am Stadtpark.

Im Auftrag des Bezirkes Hamburg Nord ist ein Pflege-
und Entwicklungsplan’ fur die Parkanlage der City Nord
erarbeitet worden. Auf Grundlage einer umfangreichen
Planungsrecherche und kulturhistorischen Analyse zur
Parkanlage kommt der Gutachter zu der Empfehlung,
die Parkanlage in ihrer Grundkonzeption zu erhalten
und durch Pflegemafinahmen auf ihren urspriinglichen
(architektonischen) Anlagestil zurtckzuflhren. Somit
scheiden grofdere UmgestaltungsmalRnahmen in der
Parkanlage grundsatzlich aus.

Das in Abb. 33 dargestellte Netz offentlicher Grinfla-
chen gilt es langfristig zu sichern und die heute pla-
nungsrechtlich gesicherten Griinflichen auch in das
neue Planrecht zu Uberflhren.

7 Parkanlage City Nord, Pflege- und Entwicklungsplanung, Berthold
Eckebrecht, Juli 2007
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Lokal werden moglicherweise Eingriffe — wie flr den
Ausbau des Dakarweges oder an den Schnittstellen
der Mitte zum Park — erforderlich. So wird zu prifen
sein, wie beispielsweise die in Planung befindliche
Kita im ersten Projekt in der Mitte (vgl. 3.5.3, Step 1)
vertraglich in die Parkanlage integriert werden kann.

Far die privaten Freiflachen sind im heutigen Planrecht
bereits sehr flexible Regelungen hinsichtlich der Grin-
flachenanteile auf Baugrundstlicken gegeben. Somit
wird hier kein dringender Handlungs- bzw. Uberarbei-
tungsbedarf gesehen.

Fir eine bessere Verknipfung mit dem Stadtpark ist
eine Aufwertung der Verbindung aus dem City Nord
Park Gber den Jahnring zu verfolgen. Hier ist dringend
die Offnung der Waldkante am Stadtpark zu priifen,
um eine raumliche Betonung der Querung und Verzah-
nung der Parkfldchen zu erreichen. Aus Sicht der Ver
fasser sind hierfr Eingriffe in den Geholzbestand des
Stadtparkes erforderlich.
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Abb. 33: Freirdume, vgl. Plan 1.5
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5. PLANUNGSRECHTLICHE VERFAHRENSEXPERTISE

5.1 Aligemeine Regelungsinhalte

Parallel zum Masterplan wurden planungsrechtliche
Verfahrensvorschldge entwickelt, mit deren Hilfe die
angestrebte Entwicklung der City Nord angestoRRen,
flexibel gesteuert und fir einzelne Teilbereiche pla-
nungsrechtlich gesichert werden kann.

Dabei stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

= Das zu schaffende neue Planrecht fir die City Nord
sollte sich gegeniiber den bestehenden Regelun-
gen in erweiterten bzw. offeneren Nutzungsmag-
lichkeiten darstellen und damit Eigentimern und
Investoren , Anreizsysteme” zur Entwicklung oder
zum Umbau ihrer Immobilien anbieten. Hierzu ge-
hort auch eine angemessene Erhohung der Grund-
stlcksausnutzung um ca. 10 % der heute gelten-
den Nutzungsdichte (GFZ).

= Gleichzeitig muss die Einflussnahme des Bezirks
far eine City Nord-Entwicklung im Sinne der Mas-
terplanziele und des Anspruchs an eine hohe Ar
chitekturqualitdt gesichert bleiben. Im heutigen
internationalisierten Immobilienmarkt sind fir die
anzustrebende Qualitatssicherung weitere Verein-
barungen dringend erforderlich.

Insbesondere zur Ldsung des hierin steckenden struk-
turellen Widerspruchs der Offnung des Planrechts
und der Qualitatssicherung sind planungsrechtliche
Verfahrensvorschldge erarbeitet worden, die die ver
schiedenen Verfahrensmaoglichkeiten zur Planrechtsan-
passung (umfassende Uberplanung, Text-Planiande-
rung) und ihre Tauglichkeit fir diese ,,Harmonisierung”
darstellen.

Desgleichen sind die verschiedenen Einflussmdglich-
keiten zur Steuerung einer qualitatsvollen stddtebau-
lich-architektonischen Entwicklung der City Nord im
Sinne der Ubergeordneten Masterplanziele in Form
von Gutachter und Wettbewerbsverfahren entspre-
chend zu verankern (Stadtebauliche Vertrage).
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Somit gilt als Grundsatz:

1. Es werden unterschiedliche Planverfahren eingelei-
tet, die innerhalb eines stadtebaulichen Rahmens
Anreize schaffen und perspektivisch eine schritt-
weise Umsetzung des Masterplans City Nord er
maoglichen.

2. Die Bebauungsplane werden erst in Kraft gesetzt,
wenn die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer
gesichert ist (Stadtebauliche Vertrage mit Verpflich-
tung zur Durchfihrung von Gutachterverfahren,
Kostenlbernahme durch die Eigentiimer, Siche-
rung gegenuber Dritten/Erwerbern etc.).

Regelungsgehalte fur die anstehenden Bebauungs-

planverfahren sind z.B.:

= Ausweisung von Bauteppichen/-feldern fiir eine fle-
xible Bebaubarkeit,

= Erhohung der Ausnutzung um ca. 10 % der gelten-
den GFZ als Grundregel,

= GrUnflachenanteile auf Baugrundstlcken 20, 25
und 30 %,

= Ausschluss von Einfriedungen zu 6ffentlichen Gran-
anlagen, Art der Bepflanzung auf privatem Grund

und sollten in den einzelnen Verfahren auf Grundlage

des heutigen Planungsrechts des Bebauungsplans

Winterhude (WI 7) konkretisiert werden.

Weitere wichtige Regelungen konnen, wie oben er-

wahnt, nicht Uber das Planungsrecht abgebildet wer

den. Hierzu gehoren insbesondere:

= Verpflichtung zur Durchflihrung von Gutachterver-
fahren oder hochbaulichen Wettbewerben im Falle
des Neubaus oder von Umbau- oder Sanierungs-
maflnahmen. Sicherung dieser Verpflichtung ge-
genUber Dritten (Erwerbern),

= Nutzungsregelungen zum Ausschluss von Kanti-
nen und Shops in den Blroneubauten sowie den
neuen gemischten Quartieren.

Diese Regelungen sind deshalb in stadtebaulichen Ver-
tragen zu verhandeln und sollten bis zur Feststellung



des neuen Planungsrechts durch die Grundeigentimer
unterschrieben vorliegen.

5.2 Verfahrensvorschlige

Die Einleitung der Planverfahren sollte zeitnah erfolgen,
um mit dem Planrecht einen gewissen zeitlichen Vor-
sprung zu erreichen und bei Vorlage von abgestimm-
ten Entwicklungskonzepten auf Einzelflachen kurzfris-
tig Planungsrecht zur Verfligung stellen zu kénnen.

Da zu Beginn der Planverfahren die konkrete Bebau-
ung in Teilbereichen noch nicht feststeht, dient der
Masterplan als Grundlage. Die Festsetzungen in den
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Bebauungsplanentwiirfen sind relativ offen zu halten
und regeln nur das Notwendigste (Erschliefsung, Platz-
flachen, Geschosszahlen oder Geschossflachen als
Maximum, Flachenausweisungen, zuldssige/auszu-
schlieRBende Nutzungen).

Prioritat hat zundchst die Entwicklung der Mitte (Ver
fahren 3). Hier ist im Weiteren zu prifen, ob ein Plan-
verfahren flr die gesamte Mitte eingeleitet werden
kann, oder moglicherweise der sldliche Bereich ein
gesondertes Planverfahren bekommt, da sich hier ers-
te Maflinahmen bereits abzeichnen (s. 3.56.3, Step 1).

Moglichst parallel sollte das Planverfahren fir die Teil-
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Abb. 34: Neufassung des Planungsrechts, Abgrenzung Plangebiete, vgl. Plan 1.6

PLANUNGSRECHTLICHE VERFAHRENSEXPERTISE | 41



flachen Ostlich der Mitte eingeleitet werden (Verfahren
4). Hier ist langfristig eine Umstrukturierung hin zu
einem mit Wohnen durchmischten Blroquartier anzu-
streben.

Auf dem Grundstlck der ehem. Verwaltungs-Berufs-
genossenschaft  ostlich  Uberseering/Kapstadtring-
Nord (Flurstuck 1157) ist die Realisierbarkeit des 2004
geplanten Bironeubauvorhabens der Kopenhagener
Architekten Dissing + Weitling zu Uberprifen. Soll-
ten diese oder alternative Planungsiberlegungen fir
einen Blroneubau nicht umgesetzt werden, sollte,
angesichts der Potenziale der City Nord flr ein ge-
mischtes Quartier 6stlich der Mitte, gemeinsam mit
dem Grundeigentiimer eine Neuausrichtung der Fla-
chenentwicklung hin zu einer gemischten Nutzung
erwogen werden.

5.3 Nutzungskategorien nach BauNV0?

Erste Uberlegungen zu Festsetzungen in den zukinf-
tigen Bebauungsplan-Verfahren flr die einzelnen Teil-
gebiete fuhren zur Erkenntnis, dass das glltige Plan-
recht des Bebauungsplans WI 7 mit der gesamthaften
Ausweisung von Kerngebieten perspektivisch keinen
Bestand haben kann.

Bei der Definition einer geeigneten Gebietskategorie
far die City Nord ist die Frage der Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben von zentraler Bedeutung. Es ist
beabsichtigt, in allen Teilflachen (Verfahren) auRRerhalb
der Mitte den Einzelhandel auszuschlief3en und zwar in
Ganze, so dass auch unterhalb der Schwelle der GroRR-
flachigkeit des §11 Abs. 3 BauNVO Einzelhandelsbe-
triebe nicht zugelassen werden sollen.

Unsere Empfehlungen gehen sogar soweit, die Shop-
angebote in den GroRimmobilien perspektivisch aufzu-

8 Baunutzungsverordnung in der Fassung v. 23. Januar 1990
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geben. Fir diese wird im Sinne der Umsetzbarkeit und
Akzeptanz der Planung seitens der Grundeigentimer
ein erweiterter Bestandsschutz gemald § 1 Abs. 10
BauNVO zu prifen sein.

In Kerngebieten nach &8 7 BauNVO ist ein Ausschluss
von Einzelhandel nicht mdglich, da Handelsbetrie-
be zur Eigenart, dem sogenannten Gebietscharakter
gehodren. Der Abs. 1 benennt diesen Charakter mit:
.Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft...” Somit wiirde mit einem Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben der Gebietscharakter ver
lassen, eine Festsetzung als Kerngebiet damit gericht-
lich nicht haltbar.

Hingegen ist eine Beschrankung des Einzelhandels im
Kerngebiet moglich, etwa durch eine Beschrankung
der Flachen fur Einzelhandelsbetriebe (Geschossfla-
chen je Betriebstyp), soweit dieses gutachterlich un-
terlegt werden kann. Dieses ist durch das vorliegende
Gutachten (BulwienGesa AG, 2010) der Fall, das fir die
Mitte eine Beschrankung der GF flr Einzelhandel auf
max. ca. 6.000 bis 9.000m2im Bereich Nahversorgung
und weitere 5.000 bis 10.000m2 GF fur Fachmark-
te (Einrichtung, Lifestyle etc.) empfiehlt (vgl. 3.5.4).
Diese Beschrankung oder auch eine Gliederung des
Kerngebiets mit dem Ziel einer raumlichen Konzent-
ration dieser Einrichtungen ist nach unserem Ermes-
sen maoglich. Im anstehenden Planverfahren sind die
Flachenausweisungen und Bauflachen mit Einzelhan-
delsanteilen zu konkretisieren; hierbei ist insbesonde-
re darauf zu achten, dass das sog. ,Windhundprinzip”
unterbunden werden kann. Deshalb wird eine Begren-
zung des Einzelhandels Uber Flachenanteile (in % der
Geschossflache) je Baugrundstlick empfohlen.

Somit ist festzustellen, dass die Nutzungskategorie
Kerngebiet nach §7 BauNVO nur noch fir das Plan-
verfahren der Mitte (Verfahren 3) Anwendung finden
kann. Flr alle anderen Verfahren, die den weitgehen-



den bzw. absoluten Ausschluss von Handelsbetrieben
zum Inhalt haben, ist eine neue Gebietskategorie zu
definieren.

Andere Gebietskategorien der BauNVO (§ 2 bis § 9
BauNVO) treffen nicht den Charakter der City Nord
mit ihrer Dominanz der Verwaltungsnutzung. Somit ist
die Definition eines Sondergebietes ,Verwaltung” ge-
mal §11 Abs. 2 BauNVO fir die Burostadt City Nord
erforderlich. Fir Teilbereiche, in denen perspektivisch
eine Durchmischung mit Wohnen vorstellbar und ge-
wiulnscht ist, ist ein weiterer Sondergebietstyp ,, Son-
dergebiet Verwaltung und Wohnen" zu definieren.

Dieses neu zu schaffende Planungsrecht unterstreicht
damit die Besonderheit der , Blrostadt im Griinen” als
,gebaute Utopie der 50er- und 60erJahre”

Die einzelnen zulassigen Nutzungen sind dann in den
Verordnungen zu den Planverfahren zu benennen:

= SOv - Sondergebiet Verwaltung: Geschéaftsnut-
zung, Blro- und Verwaltungsnutzung, Beherber-
gung, Gastronomie

= SOvw - Sondergebiet Verwaltung und Wohnen:
Geschaftsnutzung, Biro- und Verwaltungsnutzung,

Beherbergung, Gastronomie und Wohnen

Abb. 35: Neufassung des Planungsrechts, Nutzungskategorien, vgl. Plan 1.7
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5.3.1 Verfahren 1 (Bauabschnitt BA 2)

Ziel: Sicherung der leitbildpragenden
Grol3strukturen

Abb. 36: Verfahren 1, vgl. Plan 1.7
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Ziel ist vorrangig die Sicherung der Birofunktionen im

Gebaudebestand, aber auch die Nutzungséffnung fir
Hotels (z.B. flr das Gebaude der Postdirektion) und

Gastronomie.

50..

In den Teilbereichen des Verfahrens
1 wird eine Textplan-Anderung zur
Nutzungsergénzung innerhalb des
vorhandenen Planrahmens vorge-
nommen. Der Verordnung wird eine
Plananlage beigeflugt, die den Gel-
tungsbereich der Plananderung zeigt.

Eine Plandnderung reicht in diesem
Planverfahren aus, da es vorrangig
um die Neufassung der planungs-
rechtlichen Ausweisung geht. Dabei
werden die Grundzlge der Planung
nicht berthrt, es scheint deshalb ein
Verfahren nach § 13 BauGB mdoglich.

In der Verordnung zur Anderung des
Bebauungsplans WI 7 sind die zulés-
sigen Nutzungen zu benennen:

SOv — Sondergebiet Verwaltung: Ge-
schaftsnutzung, Blro- und Verwal-
tungsnutzung, Beherbergung, Gast-
ronomie.

Die GFZ wird im Vergleich zum be-
stehenden Planrecht um 10 % erhdht
und wird damit in den einzelnen Teil-
bereichen mit 1,7 bis zu 2,5 festge-
setzt. Es kann zum jetzigen Zeitpunkt
nicht abschlieRend beurteilt werden,
ob eine weitere ,Offnungsklausel”
zur Uberschreitung der Baugrenzen
sinnvoll sein kann. Das geltende Plan-
recht erlaubt Uberschreitungen bis zu
2 m fur Balkone und Sonnenschutz-

anlagen sowie bis zu 7 m flir Ein-



gangsUberdachungen, Treppenraume und notwendige
Treppenhauser. Es kann deshalb sinnvoll sein, weitere
Uberschreitungen der Baugrenzen oder der Geschos-
sigkeit als Ausnahme zuzulassen, wenn diese Mal3-
nahmen grundsatzlich dem Erhalt der Bausubstanz im
Sinne des Leitbildes der City Nord dienen.

Alle weiteren Regelungen des Bebauungsplans WI7,
wie z.B. die Festsetzungen zu Grinflachenanteilen
(20, 25 und 30 %) und Einfriedungen, haben weiter
hin Bestand.

5.3.2 Verfahren 2
(Bauabschnitt BA 1, Siid)

Ziel: Sicherung der leitbildpragenden GroRBstruktu-
ren, Umstrukturierung BP-Areal und Nachnutzung
Esso-Immobilie

Ziel ist vorrangig die Sicherung der Burofunktionen im
Gebaudebestand des ehem. ESSO-Gebidudes (Mo-
dernisierung Bestand). Fir den Bereich BP-Areal wird
das Planbild des Bebauungsplans WI 39 bernommen
bzw. durch eine diese Planung sichernde Baufeldaus-

weisung ersetzt.

Fir die nordliche Teilflache des ehem. ESSO-Gebaudes
kénnen Erweiterungspotenziale fir Wohnnutzungen
generiert werden. Im Gegenzug ist die Festsetzung er
ganzender Verkehrsflachen am Dakarweg vorzusehen,
um die Verbindung mit den FNP-Reserveflachen sowie
zur S-Bahnhaltestelle Ribenkamp sicherzustellen.

In den Teilbereichen des Verfahrens 2 wird eine voll-
standige Uberplanung notwendig. Die Planzeichnung
wird entsprechend neu erarbeitet.

In der Verordnung zum Bebauungsplan sind die zuléds-
sigen Nutzungen zu benennen:

SOv — Sondergebiet Verwaltung: Geschéaftsnutzung,
Biro- und Verwaltungsnutzung, Beherbergung, Gast-
ronomie.

Im nordlichen Bereich am Dakarweg:

SOvw — Sondergebiet Verwaltung und Wohnen: Ge-
schéaftsnutzung, Blro- und Verwaltungsnutzung, Be-
herbergung, Gastronomie und Wohnen.

Die GFZ wird im Vergleich zum bestehenden Planrecht
um 10 % erhoht und wird damit in den einzelnen Teil-
bereichen mit 2,2 bis zu 3,0 (WI 39) festgesetzt.

Alle weiteren Regelungen des Bebauungsplans WI7,
wie z.B. die Festsetzungen zu Grinflachenanteilen
(30 %) und Einfriedungen, sind zu Uberprifen und wer
den entsprechend in das neue Planrecht Gbernommen.

Sollten das Wettbewerbsergebnis zum Bebauungsplan
WI 39 oder alternative reine Blronutzungskonzepte
nicht umgesetzt werden, konnte in den nordlichen
Teilflachen des BP-Areals am Kapstadtring unter Be-
ricksichtigung der Verkehrslarmsituation alternativ zur
reinen Blronutzung auch eine Mischung mit Wohnen
geprUft werden. Zum Stadtpark sollte das Entrée zur
City Nord in jedem Fall mit einer kraftvollen Blronut-
zung besetzt werden (Sicherung Leitbild).

Abb. 37: Verfahren 2, vgl. Plan 1.7
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5.3.3 Verfahren 3 (Mitte)

Ziel: Starkung der Attraktivitat der Mitte, der Ver-
sorgungsfunktion, der Gastronomie und Erho-
hung des Wohnanteils

Ziel ist die Starkung der zentralen und gemischten
Funktionen in der Mitte, wobei in weiten Teilen ein
grundsatzlicher Erneuerungsbedarf der funktionalen
Zuordnung und der baulichen Substanz festzustellen
Ist.

DarUber hinaus wurde die Zielstellung formuliert, die
+1-ErschlieBungsebene aufzugeben und im Bereich
des 1. BA und der Mitte die FuRgangerbricken zurlick-
zubauen. Mit dieser Zielstellung sind erhebliche Ein-
griffe in die Substanz erforderlich, insbesondere in den
Bereichen der ebenerdigen Offnung der Mitte zum
City Nord Park.

Blockaden durch eigentumsrechtliche und bauli-
che Verflechtungen der Bauteile der Mitte gilt es zu
Uberwinden, wobei grundsétzlich die Strategie einer
schrittweisen Entflechtung und Unterstitzung von Ein-
zelmaRnahmen einzelner Eigentlimer (,, Step by Step”)
verfolgt werden sollte.

Die konkrete Verfahrensstrategie ist im Dialog mit den
Eigentimern zu entwickeln. Erste Vorhaben werden
derzeit fUr Teilbereiche in der Mitte konkretisiert. Es
zeigt sich also, dass eine Strategie der Entflechtung
und Definition von Entwicklungsbausteinen tragfahig
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und umsetzbar sein kdnnte. Diesen Weg der Entwick-
lung im ,Step by Step” gilt es durch Ansprache der
Grundeigentimer und intensive Beratung fortzufih-

ren.

Flr die vertragliche Integration von Einzelhandelsnut-
zungen ist ein Gutachten erarbeitet worden, dass ge-
eignete Sortimente und deren Bemessung bestimmt
hat.

Der stidliche Kopf der Mitte (Hotelnutzung) wird in die
Planung einbezogen, da hier eine starkere stadtebau-
lich Akzentuierung der Bebauung am Park erreicht wer
den soll. Die Hotelnutzung sollte dabei integriert bzw.
ausgebaut werden. Hierzu ist eine hohere Ausnutzung
und Geschossigkeit vorzusehen. Im Gegenzug wird
der sidliche Parkzugang aus der Mitte durch Festset-
zung Offentlicher Wegeflachen (oder Gehrechte) gesi-
chert. Zur Realisierung des Zugangs ist ein Teilrlickbau
der Parkdecks/-garagen des bestehenden Hotels not-
wendig.

Zur Belebung der Mitte und der gesamten City Nord
wird eine Erhdhung des Wohnanteils entscheidend
beitragen. Hier wird durch schrittweise Umstrukturie-
rungsmafinahmen perspektivisch ein Wohnanteil in
der Mitte von ca. 30 — 40 % angestrebt und damit ein
Neubaupotenzial zuztglich zum Wohnbestand von ca.
800 - 1.000 Wohneinheiten gesehen.



Parallel zur Entwicklung der Strategie , Step by Step”
wird eine vollstiandige Uberplanung der Mitte notwen-
dig. Die Planzeichnung wird entsprechend neu erarbei-
tet.

In der Verordnung zum Bebauungsplan sind die zulas-
sigen Nutzungen zu konkretisieren:

Zulassig sind damit Nutzungen geméaR §7 BauNVO
(Kerngebiete): Geschafts-, Blro-, Verwaltungsgebéaude,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche sportliche Zwecke. Wohnen
ist allgemein, im Bereich Uberseering nur oberhalb
der Erdgeschosse zuldssig. Geschossflachen des Ein-
zelhandels und Einzelhandelssortimente sind geman
Einzelhandelsgutachten zu bestimmen. Vergnigungs-
statten und Tankstellen sind zu priifen.

Die Geschossflachen sollen im Vergleich zum beste-
henden Planrecht um 10 % erhdht und damit insge-
samt bis zu 220.000 m2 betragen. Entsprechend sind
die Geschossigkeiten in den einzelnenTeilbereichen zu
Uberprifen.

Weitere Regelungen werden zu Wegerechten, Platz-
anlagen und BegriinungsmalRnahmen notwendig.

Abb. 38: Verfahren 3, vgl. Plan 1.7
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5.3.4 Verfahren 4
(Bauabschnitt BA 1 und BA 3)

Ziel: Nutzungsoffnung fir Wohnen

Ziel ist vorrangig die Offnung der Nutzung fir Woh-
nen. Im Falle von Umstrukturierungsmaf3nahmen im
Bestand sowie Neubaumafinahmen soll ein Wohnen
oberhalb der Erdgeschosse zugelassen werden. Die
Erdgeschosszonen sind Uberwiegend weiterhin einer
gewerblichen Nutzung vorbehalten.

Das Neubauvorhaben auf dem Grundstiick Ubersee-
ring/Kapstadtring konnte hinsichtlich einer Nutzung fir
Wohnen Uberprift werden. In den Teilbereichen des
Verfahrens 4 wird eine vollstandige Uberplanung not-
wendig. Die Planzeichnungen werden entsprechend
neu erarbeitet.

Abb. 39: Verfahren 4, vgl. Plan 1.7
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In den Verordnungen zum Bebauungsplan sind die zu-
lassigen Nutzungen zu benennen:

SOvw - Sondergebiet Verwaltung und Wohnen: Ge-
schaftsnutzung, Blro- und Verwaltungsnutzung, Be-
herbergung, Gastronomie und Wohnen.

Die GFZ wird im Vergleich zum bestehenden Planrecht
um 10 % erhoht und wird damit in den einzelnen Teil-
bereichen mit 1,7 bis zu 2,1 festgesetzt.

Alle weiteren Regelungen des Bebauungsplans WI7,
wie z.B. die Festsetzungen zu Grinflachenanteilen
(20, 25, 30 %) und Einfriedungen, sind zu Uberprifen
und werden entsprechend in das neue Planrecht Uber
nommen.




5.3.5 Verfahren 5
(Bauabschnitt BA 1, Nord)

Ziel: Sicherung der leitbildpragenden Grol3-
struktur (Vattenfall) und Blronutzung (Oval-
Office)

Ziel ist vorrangig die Sicherung der Birofunktio-
nen im Gebaudebestand des heutigen Vattenfall-
Gebaudes (Arne Jacobsen) und des Oval Office.
In den Teilbereichen des Verfahrens 5 wird eine
vollstandige Uberplanung notwendig. Die Plan-
zeichnung wird entsprechend neu erarbeitet.

Im Bereich Vattenfall wird die Plandarstellung
aus dem Bebauungsplan WI 7 Gbernommen, um
den Bestand zu sichern. Im Bereich sldlich He-
bebrandstrale (Oval Office) erfolgt eine den Be-
stand sichernde Baufeldausweisung.

In der Verordnung zum Bebauungsplan sind die
zulassigen Nutzungen zu benennen:

SOv — Sondergebiet Verwaltung: Geschaftsnut-
zung, Blro- und Verwaltungsnutzung, Beherber
gung, Gastronomie.

Die GFZ wird im Vergleich zum bestehenden
Planrecht um 10 % erhoéht und wird damit in den
einzelnen Teilbereichen mit 1,9 bis zu 2,0 festge-
setzt.

Alle weiteren Regelungen des Bebauungsplans
WI 7 wie z.B. die Festsetzungen zu Grinflachen-
anteilen (30 %) und Einfriedungen sind zu Uber
prifen und werden entsprechend in das neue
Planrecht Gbernommen.

Abb. 40: Verfahren 5, vgl. Plan 1.7
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5.4 Schlusshemerkung

Im Rahmen der Bearbeitung dieses Masterplanes sind
bereits erste konkrete Ideen zurWeiterentwicklung der
City Nord entstanden. Insbesondere mit Blick auf die
Mitte scheinen neue Handlungsoptionen zu entstehen
und es zeichnet sich kurz- bis langfristig ein hochinter
essanter Umbauprozess fir die Mitte ab.

Zur Umsetzung bedarf es eines intensiven Dialoges
mit den Grundeigentliimern und sonstigen Beteiligten.
Es sind seitens der Freien und Hansestadt Hamburg
auch Maglichkeiten zur finanziellen Unterstltzung
einzelner Umbau- bzw. Sanierungsmalnahmen zu
prifen, da dieser Umbauprozess hoch komplex und
aufwendig sein wird.

Um einen reibungslosen Prozessfortgang zu sichern,
Kontinuitat, Initiative und immer auch Anregungen und
neue ldeen geben zu kdnnen, schlagen wir dringend
die Einsetzung einer Steuerungsgruppe ,Umbau City
Nord"” vor. Diese sollte im Bezirksamt verankert sein
und die entsprechenden relevanten Fachbehorden ab-
bilden. Hinzuzuziehen waren auch Vertreter der Grund-
eigentimer, ggf. die GrundeigentiimerInteressenge-
meinschaft City Nord (GIG), sowie themenbezogen
externer Sachverstand.
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STADTEBAULICHES KONZEPT
.STEP BY STEP”
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Bereich 1:
Geschéfts- und Blronutzungen,Verwaltung, Hotel,
Gastronomie

Bereich 2 :
Wie Bereich 1, zuséatzlich Mischung mit Wohnen

Bereich 3:
Wie Bereich 1 mit Ausrichtung Energie- und
Umwelttechnologien

Bereich Mitte :
Wie Bereich 1, zusatzlich Wohnen, Freizeit, Kultur,
Einzelhandel

Wohnen

Gebaude Bestand Umgebung

Grenze des Plangebietes

/EENENN |

$-Bahn - Haltestelle
Ribenkamp

- - — e " W
L 4»' e ﬁ
: - )
[ = ¥l
ihraiyais
AN AT %""‘* .
o N CaT s S

Ubersichtsplan M 1:20.000

Auftraggeber:

Hamburg
Bezirksamt Hamburg- Nord
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Masterplan City Nord
Plan 1.3

Nutzung

MaRstab: 1:2.500i.0 A1, Datum: 14.09.2010

KRUSE — SCHNETTER — RATHJE

Falkenried 74 a, 20251 Hamburg
STADT — PLANUNG — GESTALTUNG Tel. 040 460955-60, Fax -70, mail@elbberg.de, www.elbberg.de




PLAN 1.4
ERSCHLIESSUNG

PLANTEIL | 59



——

jahnring
- ---—---—'

Ji
—-_----------
L=

g
=

.~ Masterplan City Nord

Stadtpark




s

\

Hebebrandquartier

Offentliche StraRenflachen

Offentliche Fuk- und Radwege, Platzflachen

FuRwege +1Ebene

Geplante Stadtbahn; Vorschlag zur Anlage einer
Haltestelle "City Nord Mitte"

S-und U-Bahn-Trassen mit Haltestellen

Mdgliche Anbindung Hebebrandquartier
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Offentliche Griinflache
Offentliche Griinflache / City Nord Park
Aufweitung / Offnung Stadtpark-Kante

Einzelbaume auf 6ffentlichen Flachen

Offentliche Platzflachen, FuR- und Radwege im Bereich
"Neue" Mitte / Uberseering Ost

Offentliche Fuk- und Radwege
Mégliche Anbindung Hebebrandquartier
Private Grundstiicksflachen

Gebaude Bestand Umgebung

Grenze des Plangebietes
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Legende

Grenze des geltenden Bebauungsplans Winterhude 7

Mégliche Abgrenzungen von Anderungsverfahren bzw.
Verfahren zur Neuaufstellung des Planungsrechts

Verfahren 1

Sondergebiet Verwaltung:

Geschéaftsnutzung, Blironutzung, Verwaltung, Hotel,
Gastronomie

Verfahren 2
Sondergebiet Verwaltung: Wie Verfahren 1
Neu- und Umbau; nérdlich Esso Priifung Wohnen

Verfahren §
Sondergebiet Verwaltung: Wie Verfahren 1

Verfahren 2
Sondergebiet Verwaltung: Wie Verfahren 1
Neu- und Umbau; nérdlich Esso Priifung Wohnen

Verfahren 4
Sondergebiet Verwaltung und Wohnen: Wie Verfahren 1
+ Mischung mit Wohnen (Neubau Wohnen und Wohnen in
Bestandsgebauden, i.d.R. Wohnen in den Obergeschossen,
EG lberwiegend gewerblich)

Verfahren 3

Kerngebiet Mitte: Wie Verfahren 1

+ Wohnen, Freizeit, Kultur, Hotel, Einzelhandel (Gutachten)
anzustrebende Geschossflachenzahl

anzustrebende Geschossflache in m?in
der Mitte

Gebéude Bestand Umgebung
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